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Abstrakt

Clanek uvadi moznosti vyuziti webovych stranek Ceského ufadu
zemémerického a katastralniho, které se v poslednich letech stavaji
dilezitym online zdrojem pfi vyhledavani podkladii nejen pii zpracovani
znaleckych posudki. Tento ¢lanek byl publikovan na XXVII. Mezinarodni
védecké konferenci soudniho inzenyrstvi ExFoS 2018, 1. —2. 2. 2018.

Klic¢ova slova: nemovitost, katastr nemovitosti, udaje o cenach, vécna
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Abstract

The article presents the possibilities of using the website of the Czech Office
of Land and Cadastre, that are an important online source for searching
documents not only for preparation of expert opinions. The article was
published at XXVII. International Scientific Conference on Forensic
Engineering ExFoS 2018, 1-2 February 2018.
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1. UVOD

Cesky uiad zeméméticky a katastralni se stal v poslednich letech
dulezitym zdrojem pii vyhledavani podkladi k vypracovani
znaleckych posudki. Clanek si klade za cil piehledné informovat
o dostupnych moznostech, které nabizi a uvést poznatky
a uzitecnost pfi jejich vyuziti.

Od 1. ledna 2014 nabyl ucinnosti novy katastralni zakon
¢. 256/2013 Sb. [1] spolu s dlouho ocekavanym obcanskym
zakonikem ¢. 89/2012 Sb. [2]. V obcanském zakoniku § 498
je definovan pojem nemovita véc. Tento pojem se disledné
uziva v predpisech, katastralni zakon vsak zvolil uzivani pojmu
»hemovitost* jako legislativni zkratku [3].

Cesky ufad zeméméiicky a katastralni nabizi uzivatelam
vyuzivat sluzeb statni spravy a nahlizet do katastru nemovitosti.
Autorky clanku se snazi ¢tenarim priblizit, jaké informace jsou
voln& dostupné a dohledatelné na webovych strankach CUZK.
Zaméfuji se na informace, které jsou dostupné i pfes mapovy
portal Marushka.

2. CESKY URAD ZEMEMERICKY A KATASTRALNI

Vznikem Ceské republiky, tj. 1. ledna 1993, zadal platit zikon
o katastru nemovitosti Ceské republiky ¢. 344/1992 Sb. (katastralni
zakon) [4] a zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem ¢. 265/1992 Sb. [5]. Statni sprava katastru
zacCala evidovat pravni vztahy k nemovitostem jiz pouze na tizemi
Ceské republiky. Druhym zlomovym bodem, ktery piinesl zmény
v katastru, je 1. leden 2014, kdy vesel v platnost novy katastralni
zakon €. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti [1] spolu
s dlouho ocekavanym novym ob&anskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb.
[2]. V katastralnim zékonu hned v § 1 je katastr definovan jako
,vefejny seznam® — kazdy oban ma pravo nahlizet do katastru
nemovitosti a ziskavat informace o nemovitostech.

Cesky utad zeméméficky a katastralni (CUZK) nabizi vefejnosti
vyuzivat jeho sluzeb a stale dopliiuje informace o nemovitostech
evidovanych na uzemi Ceské republiky. V dnesni dobé jsou
informace snadno dostupné i z webovych stranek CUZK — www.
cuzk.cz [6].
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2.1 Dostupné informace z katastru nemovitosti

2.1.1 Obecné
e Nabhlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.

cuzk.cz/),

e vyhledat parcelu,
e vyhledat stavbu,

e vyhledat jednotku,
e vyhledat fizeni,

e zobrazeni mapy

e cenové udaje (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/nas/
cenoveudaje/cr/),
e dalkovy pfistup do katastru nemovitosti (https.//www.cuzk.
cz/aplikace-dp).

Nahlizeni do katastru nemovitosti je jiz vefejnosti vSeobecné
znamo. Obcan, ktery vyuziva téchto volné dostupnych sluzeb, je
obeznamen s moznosti stahnout si ,,informativni vypis* o predmétné
nemovitosti. Od ledna roku 2014 je na informativnim vypise mozno
ziskat i informaci o ,,fizeni, v ramci kterych byl zapsan cenovy
udaj*. Pokud fizeni probéhlo jiz v roce 2014, je zde dohledatelné
¢islo vkladu. Cenovy udaj vSak jiz volné dostupny neni. Je mozné
jej ziskat bud’ v ramci placené sluzby z ,.dalkového piistupu® nebo
si zajit pro listinnou podobu. V piipadé elektronicky vedenych
vkladti jsou kupni smlouvy k ziskani na jakémkoliv pracovisti,
nejen na pracovisti, kde byl vklad povolen. Poplatky za jednotlivé
sluzby nabizené katastrem se fidi vyhlaSkou ¢. 358/2013 Sb.,
o poskytovani udaji z katastru nemovitosti, v platném znéni [7].

Webové stranky CUZK nabizi v aplikaci nahlizeni do katastru
i vyfez katastralni mapy pfes mapovy portal Marushka. V tomto
portalu je mozno vyfez katastralni mapy piepnout do soutisku

katastralni mapy a ortofoto snimku. Dale nabizi moznost ziskani
informaci pies funkci ,,vrstvy®, kde jsou uzivatelim zpfistupnény
dalsi moznosti vyuziti dle jejich potieb.
Clanek je zaméfen na 4 vybrané sluzby:

e vécna bfemena,

e nemovitosti s cenovymi udaji,

e nemovitosti feSené UZSVM,

e nemovitosti s nesoulady.

2.1.2 Vécna biemena
Z ,informativniho vypisu®“ v aplikaci nahlizeni do katastru
v kolonce ,,omezeni vlastnického prava“ je uvedena informace,
zda je nemovitost zatizena vécnym bfemenem. Vyhodou pouziti
mapového portalu je, ze si nové uzivatel mize zobrazit rozsah
vécenych bfemen. Tato sluzba je velmi dobie vyuzitelnd prave
v ptipadech, kdy vécné biemeno nezatéZuje celou parcelu.
U zobrazeni mapy je nutno rozkliknout ,,vrstvy*, kde si uzivatel

vybere zobrazeni vécnych biemen. Je zde moznost dvojiho zobrazeni:

e hranice vécnych biemen®,

e ,plochy*.

V prvnim pfipad¢ tedy zaskrtnutim polic¢ka ,,hranice vécnych
bfemen se zobrazi omezeni k ¢asti parcely, viz nasledujici obrazky.
Obr. 1 je vlozen z ilustracnich divodi, kde vécné bfemeno
neni zaneseno, na obr. 2 je jiz vécné bfemeno zaneseno formou
prerusované zluté (viz obalka) Cary.
Ve druhém pripadé tedy zaskrtnutim polic¢ka ,,plochy* se zobrazi
barevné plocha parcely, ktera je zatizena vécnym bfemenem.
Zde se vSak nabizeji dal$i moznosti vybéru:
e zatizeni celé parcely,
e zatizeni Casti parcely.
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Obr. 1 Vyrez soutisku katastralni mapy a orotofoto — bez vyznaceni omezeni (zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
Fig. 1 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto — without limitations (source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
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Obr. 2 Vyrez soutisku katastralni mapy a ortofoto — s vyznacenim omezeni na ¢asti pozemku
(zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushkay/....).
Fig. 2 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto — indicating limitations on part of the land
(source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
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Obr. 3 Vyrez soutisku katastralni mapy a ortofoto — vyznaceni zatizeni vécného bremene k celé parcele
(zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushkay/....).

Fig. 3 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto —

indicating limitations of the load to the whole land

(source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
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Obr. 4 Vyrez soutisku katastralni mapy a ortofoto — vyznaceni zatizeni vécného bremene k casti parcely
(zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).

Fig. 4 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto —

indicating limitations on part of the land

(source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).

Dalsi nabizena sluzba je moznost volby druhu vécného bfemene
(vécné bfemeno uzivani, vécné bfemeno vedeni, vécné biemeno
chlize a jizdy, vécné bfemeno (podle listiny), ostatni vécna
bfemena). Na mapé¢ se vybrany druh zobrazuje formou barev, které
jsou popsany v legendé. Nevyhodou jsou zvolené barvy, které Casto
splyvaji, a nelze presné identifikovat, o kterou barvu se jedna, tedy
0 jaky druh vécného biemene.

2.1.3 Nemovitosti s cenovymi udaji

Skutecnost, Ze katastr nemovitosti je vefejnym seznamem, tudiz
nahliZzeni do katastru je umoznéno opravdu kazdému obcanovi
(fyzické i1 pravnické osob¢). Pii nahlizeni do katastru nemovitosti
jsou vsak volné dostupné informace omezeny. Mezi omezené
informace patii i cenovy daj.

Co pojem cenovy udaj znamena? ,, Cenovy udaj je udaj
o dosazené kupni cené nemovitosti nebo skupiny nemovitosti.
takto je tento pojem definovan v katastralni vyhlasce
¢. 357/2013 Sb. v § 24 odst. 1 [8]. Cenovy udaj je na katastru
evidovan k dané listing, slouzici jako podklad pro vklad.
Informaci o cenovém udaji je mozno ziskat dvéma zpisoby.
Jeden zpusob ziskani cenového udaje je ze sbirky listin — kopie
smlouvy (listinna forma). Druhy zplsob ziskani cenovych

udaju je elektronickou cestou. Vklady do katastru nemovitosti
provedené po 1. lednu 2014 jsou jiz provedeny v elektronické
podobé a ziskani udaju je tudiz mozné pravé elektronickou
cestou. Statni sprava katastru nemovitosti nabizi uzivatelim
ziskani ptehledu cenovych udaji dvoji cestou.

Prvni zplisob je mozny vypisem cenovych udajii zanesenych
do katastru nemovitosti, a to bud’ celé CR nebo vybraného tizemi,
za jednotlivé roky (2014, 2015, 2016 a 2017) formou excelové
tabulky.

Druhy zptsob je vyhleddnim v mapovém portalu. Pro praci
uzivatelti (znalcti/odhadctl) je vhodné vyuzivat sluzeb vyhledavani
cenovych udaji pomoci mapy. Pfi ocefiovani nemovitosti, kdy
znalec/odhadce ma za kol ocenit danou nemovitost, se autorkam
jevi lepsim zpisob vyhledavéani cenovych udaji pfes mapovy
portal. V mapé si uzivatel mize vybrat, ze kterého roku cenovy
udaj potiebuje (2014-2017), miize vybirat nemovitosti pro srovnani
a omezit rozsah okoli pro spravny vyber.

Na obr. 6 je uveden piiklad zobrazeni v mapovém portalu.
Zelenou barvou jsou podbarveny nemovitosti, u nichz je veden
cenovy udaj, ¢ervenou vysrafovanou barvou jsou zobrazeny
nemovitosti, u nichz je cenovy idaj vazan na jednotku a podily
na spole¢nych ¢astech domu.

[4] A 8 \ c \ D \ \ F \ G | JrlE )

il Cislo fizeni Datum podéni  Datum zplatnéni Listina Typ nemovitosti Nemovitost k.u. RIZENI_ID  LISTINA_ID ID_NEMOVITOSTI
727jv-1/zo14-303 2.1.2014 8:12 19.2.2014 6:15 Smlouva kupni  PAR €.126/3 Stibfec Stfibfec 757853 28886347010 20959791010 28359159010
L §a V-1/2014-303 2.1.2014 8:12 19.2.2014 6:15 Smlouva kupni  PAR €.126/4 Stiibfec  Stiibfec 757853 28886347010 20959791010 28359160010

4 iV-1/2014-303 2.1.2014 8:12 19.2.2014 6:15 Smlouva kupni  PAR €. 126/5 Stiibfec  Stiibfec 757853 28886347010 20959791010 28359161010

Obr. 5 Ukadzka vypisu k cenovym udajiim excelovou tabulkou (zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/nas/cenoveudaje/cr/).
Fig. 5 A sample of the statement of price data is an excellent table (source: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/nas/cenoveudaje/cr/).
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Veskeré zjisténé hodnoty soufadnic a délek nelze vyuZivat pro vytydovani hranic pozemki v terénu.

Obr. 6 Vyrez katastralni mapy — vyznaceni nemovitosti s evidovanymi cenovymi udaji (zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
Fig. 6 Cutout of cadastral map — identification of real estates with registered price data (source: http.//sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
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alni mapy a mapy katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.

Obr: 7 Vyrez soutisku katastrdlni mapy a ortofoto — vyznaceni nemovitosti iesené UZSVM
(zdroj: http.//sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
Fig. 7 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto — designation of real estate addressed by UZSVM
(source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
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Obr. 8 Vyrez soutisku katastralni mapy a ortofoto — vyznaceni nemovitosti s nesoulady (zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).
Fig. 8 Cutout of interleaved cadastral map and ortophoto — identification of real estate with cadastral inconsistencies
(source: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/....).

2.1.4 Nemovitosti feSené UZSVM (Uad pro zastupovini stitu
ve vécech majetkovych)

,Nemovitosti fesené UZSVM* tento pojem specifikuje nemovitosti,

u nichz neni dostatecné uveden vlastnik — zcela chybi identifikace

vlastnika nebo je vlastnik uveden, ale bez dostate¢né identifikace

[9].

V katastralnim zdkoné ¢. 256/2013 Sb., v platném znéni [1]
je v § 64 uvedena povinnost Ceského tfadu zeméméiického
a katastralniho ptedat idaje o nemovitosti, u nichz neni osoba jako
vlastnik oznagena dostatedné uréite, Uadu pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych, ktery vede jeji evidenci a dalsi zakonem
stanovené kroky.

Ucelové vyhledavat nemovitosti, které jsou pedany do evidence
UZSVM, nabizi sluzba v mapovém portalu. Opét pomoci ,,vrstvy*
je mozno zapnout ,,nemovitosti fesené UZSVM*. V pripade, ze
v hledané lokalité se nachdzeji nemovitosti takto fesené, se v mapé
modre vysrafuje pfedmétnd nemovitost.

Na ,,informativnim vypisu® je tento stav zanesen v kolonce “jiné
zapisy®, kde je uvedeno: “Nedostatecné identifikovany viastnik —
lidaje o nemovitosti preddny do evidence UZSVM. Vice na http://
www.uzsvm.cz “.

Nesoulady

2.1.5 Nemovitosti s nesoulady
Jednim z mnoha tkold, které katastralni ifady musi provadét, jei tzv.
revize Udaju katastru, jak je uvedeno v zakoné ¢. 256/2013 Sb. [1].
V § 35 odst. 1 je uvedeno ,, Katastralni uirad reviduje soulad iidajii
katastru se skutecnym stavem v terénu. Revizi udajii katastru (dale
Jen ,,revize katastru“) vyhlasuje prislusny katastralni urad podle
potieby zajisténi souladu tidajii katastru s jejich skutecnym stavem
v terénu a provddi ji za soucinnosti obci, popripadé téz organii
verejné moci, a za ucasti vlastnikii a jinych opravnénych. Zjisti-li
nesoulad v udajich katastru, projednd zpiisob jeho odstranéni.*

Jedna se zejména o zpiesnovani (geometrické i polohové)
nemovitosti v terénu, at’ uz se jedna o obvody budov, hranic
pozemkd, zptisobu vyuziti pozemku atd. [10]. Tyto stavy vznikaji
nejéastéji neopravnénymi lidskymi zasahy na nemovitostech.
Pokud chce uzivatel v aplikaci nahlizeni do katastru nemovitosti
zjistit, zda pfedmétnd nemovitost ma nesoulad, mize k tomu
opét pouzit mapovy portal, kdy u nemovitosti s nesouladem
zaevidovanym na katastru se skute¢nym stavem se predmétna
nemovitost vysrafuje.

V ,,informativnim vypisu“ se nové zobrazi kolonka ,,nesoulady*,
ktera je umisténa pod daji o vlastnictvi, s popisem dle obr. 9:

Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skuteénym stavem ZDR-133/2017

Obr. 9 Ukazka z informativniho vypisu pri nahlizeni do katastru (zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz /....).
Fig. 9 Sample of informative statement from cadastral (source: http://nahlizenidokn.cuzk.cz /....).
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